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ZNALECKY POSUDEK
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O cené nemovité véci pozemku parc¢. 17/2 — zahrada v k.i1. Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzen
jih |

Objednatel znaleckého posudku: Mésto Nepomuk
nam . A. Némejce 63
3335 01 Nepomuk

Utel znaleckého posudku: Odhad ceny obvyklé pro pievod

CR &. 441/2013 Sh. a ve znéni platnjch vyhlasek, podle stavu ke dni 27.05.2022 znalecky
posudek vypracovala:

Ing. Jana Cihlafova

Pacejov Nadrazi ¢.170

341 01 Horazd’ovice

telefon: +420 603831344

e-mail: cihlaroval70@gmail.com
IC: 116 15427

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Pocet stran: 22 v&etné titulniho listu. Objednateli se ptedava ve dvou vyhotovenich.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zadavatel posudku poZaduje ocenéni nemovité véci :

- pozemku parc.€. 17/2 — zahrada o vyméte 664 m2

v k.4, Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzeii jih, zapsaného na LV 1080, a sice podilu ve vysi %
vzhledem k celku.

Venkovni ipravy nejsou pfedmétem ocenéni.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utelem znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé pro prevod.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zavéru posudku

Zadavatel uved! dle poZzadavkl znalce skuteCnosti, jeZ jsou dale uvedené v posudku, Z4dn4 z nich
neni vyhodnocena jako takovd, jeZ by mohla mit jiny nez bézny vliv na pfesnost zdvéru posudku.

1.4.Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.05.2022 za pfitomnosti p. Cyganka a p.
Michélkové. Byla pofizena fotodokumentace.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat
Data nutnd k vypracovani posudku byla ¢erpéna z téchto zdrojt:

- katastralni ufad

- stranky obce

- vefejné registry — statistiky CSU

- Krajska hygienicka stanice Plzeti

- kupni smlouvy obchodovanych nemovitych véci
- mistni Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Ke zpracovani posudku byly pouZity nasledujici zdroje dat:

- vypis KN LV 1080 , kde je vlastnikem : Ceské republika M&sto Nepomuk, nam. A Némejce 63,
335 01 Nepomuk , a sice podilu ve vy§i ¥ vzhledem k celku, Stitni pozemkovy ttad , Husinecka
1024/11a, 130 00 Praha 3, a sice podilu ve vy&i Y4 vzhledem k celku.

- snimek KN ’

- ortofoto mapa

- uzemni plan obce

- fotodokumentace




2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data Cerpand z vefejnych registrd, rovnéZ tak i data z archivu zpracovatele jsou povaZovana za
v€rohodnd. Ostatni data, zejména data poskytnutd zadavatelem, jsou povaZovdna rovndZ za
vérohodna . Data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v katastru nemovitosti.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve zn&ni zdkont &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Dle tohoto pfedpisu se ocenéni majetku provadi cenou obvyklou, pokud zikon nestanovi jiny
zptsob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pi poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajlmho nebo kupujiciho, disledky pnrodmch ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladani majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo
sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Urceni obvyklé ceny

Obvykld cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipads obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rti prodavajiciho a kupujicitho ani
vlivu zvlastni obliby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

Vyber udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti na
zékladg kritérif podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

Srovnavaci analyzu z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni sudaji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

Uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr s vyznamnym podilem na vySi ceny, urdeni
rozdilii parametrii mezi ocefiovanymi pfedméty ocen&ni a obdobnymi pfedméty ocendni

Upravu sjednanych cen vnavaznosti na odlidnost obdobnych pfedméti ocenéni od predmétd
ocefiovanych jejich koreket, pfi¢emz odchylka zplisobend korekei musi byt fadn& odivodnéna
Vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy svyhodnocenim souboru upravenych cen vdetnd
zdivodnéného piipadného vyloudeni odlehlych udaji a ureni obvyklé ceny, ktera vychazi
z vyhodnoceni souboru upravenych cen




Udaje pouzité pro urdeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Nemoznost uréeni obvyklé ceny je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které byly pro zjisténi
realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Znalec dne 27.05.2022 uskute€nil mistni Setfeni za Gcasti p. Cyganka a p. Michalkové.

Byla zjisténa poloha nemovité véci na zéklad¢ mistniho Setfeni, bylo provedena prohlidka a
pofizena fotodokumentace oceflované nemovité véci. Byly zjistény identifikaéni udaje, byl
vypracovan popis polohy a stavu nemovité véci.

Na zékladé téchto dat byla vyhledana data z prodeji obdobnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych
znalec dospél k vysledktim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti,
vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni.

Na zakladg¢ téchto dat byla vyhledana data z prodeji obdobnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 17/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Nepomuk
[ | 335 01 Nepomuk
LV: 1
Kraj: Plzetisky
Okres: Plzen-jih
Obec: Nepomuk
Katastralni Gizemi: Nepomuk
Pocet obyvatel: 3730
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 828,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
O2. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn
OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a II 0,95
¢ autobusové zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnick4 zafizeni, $kola, posta, bankovni (pené&Zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

2
Zikladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * 02 * 03 * 04 * 05 * 06 = 302,00 K&/m




Vlastnické a evidenéni udaje

N zékladé info listu vlastnického LV 1080 ze dne 18.01.2022 je dle zapisu vlastnikem:

1) Ceska republika Mésto Nepomuk, ndm. A Némejce 63, 335 01 Nepomuk , a sice podilu ve vysi
% vzhledem k celku,

2) Statni pozemkovy ufad , Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3, a sice podilu ve vy§i Y4 vzhledem
k celku.

Dokumentace a skuteénost

Mésto Nepomuk se nachazi na hlavni komunikaci Plzefi- Pisek. Ve mé&st& je sidlo méstského ufadu,
finanéniho tfadu, je zde kompletni oblanskd vybavenost, matefska $kola, zakladni $kola, ZUS,
zdravotnictvi, kulturni zafizeni. Jsou zde vybudovany inZenyrské sité, plynofikace, el. sit’. Dopravni
spojeni je zajisténo autobusovou a vlakovou dopravou.

Ocetiovana nemovita véc se nachazi ve stiedni ¢asti intravilanu obce u hlavni komunikace I. t¥.
20/1. Nemovitd véc neni piistupna z vefejné komunikace, ale pouze pies pozemek st. 166/1, kde je
vlastnikem Michalkové Séarka. InZenyrské sité jsou vedeny v ulici J.J. Ryby, a to voda, kanalizace,
el. sit’. Plynovy fad je veden podél hlavni komunikace 20/1.

Hlavni komunikace , kde je velmi husty dopravni provoz, a to jak osobnimi vozidly, tak
téZkotonaZnimi nékladnimi vozidly, pisobi velmi negativné na ocetiovany pozemek. Prach, velmi
silny hluk, otfesy to jsou skute¢nosti, které nejde omezit ani protihlukovou st€nou ani porosty.

% V uzemnim planu je pozemek vymezen v plochach historického jadra mésta v zastavbé prerusitelné
oznaceno /MP/ 11.
Na zaklad€ informace od krajské hygienické stanice neni podél zastavby a komunikace vymezeno
hygienické pasmo.

Celkovy popis nemovité véci
Ocenéni je provedeno pro pozemek parc.8. 17/2- zahrada o vyméfe 664 m2 v k.u. Nepomuk, obec
Nepomuk, okr. Plzeri jih.

Pozemek je rovinny, zatravnény, uzavieny oplocenim z ocelovych sloupkt a draténého pletiva. Na
pozemku se nachazi drobné porosty, drobné pristtesky, altdn. Venkovni dpravy nejsou pfedmétem
ocenéni.

¥ 3.4. Obsah

1. Pozemek
2. Porosty




. ZAVER
.1. Citace zadané odborné otazky
adavatel pozaduje ocenéni pozemku:

parc.¢. 17/2- zahrada o vyméte 664 m2
k.. Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzeii jih, zapsaného na LV 1080, a sice podilu ve vy3i %
zhledem k celku.

enkovni GUpravy nejsou pfedmétem ocenéni.

2. Odpoved

fi odhadu ceny obvyklé u hodnoceného majetku jsem vychazela z porovnavaci hodnoty , ktera
rezentuje soudasny stav na trhu v dané lokalit¢ a &ase. Pii odhadu ceny obvyklé jsem brala
tvahu silné a slabé stranky nemovitych véci, které jsou zde uvedeny.

piihlédnutim k vySe uvedenym skutenostem jsem nazoru, Ze ocefiovany majetek je v daném
isté a Case obchodovatelny.

fi zahrnuti zjisténych a piedloZenych skuteCnosti, pfi uvadZeni vSech predpokladd prdvni,
konomické, provozni a vieobecné povahy se €ini znalecky zavér:

zhledem k celkové situaci na trhu s nemovitymi vécmi v této lokalité odhaduji cenu obvyklou ke
ni 27.5.2022:

Popis Cena obvykla K¢ Slovy:
Pozemek vparc.é. 1772 v kua. 112 550

stodvanacttisicpétsetpadesatiKe

Celkem 112 550

stodvanacttisicpétsetpadesatic¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru

odklady pro zpracovani znaleckého posudku i samotné mistni Setfeni znalci umoZiuji vyslovit
avér v odpovedi na otazku zadavatele v kapitole 6.

xistuje riziko komplikace navraceni ekonomiky do predpandemické kondice a spile se ocekava
niZeni rustu éeské ekonomiky a riist inflace.

ohledem na udel ocenéni je znalec pfesvédlen o spravném pouziti obvyklé ceny v souladu s
becné uznavanymi standardy.
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